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Valido dall6/01!2020,ai15/0l/i023 tll.rnQ ~ig. GiL&dice deii'EsecuziQne del, 
' ' , ~~ , Tribunale dl Gel~ .. , ArobaPEC S;p.A. NG CA 3 

~Qtt~ssa Patria:i~: éa~tenano 

Oggetto: Esecuzione immobiliare 

, Preme$Sél 

Nell'esecuzione immobiliare in oggetto il Giudice deii'Es~cuzione del Tribi,JI1ale di 
. . . l . 

~Gela dott.ssa Patrizia Castellano , nell'udienza d~l 0~/02/2020 , h'a disposto la nomina, del , 
. . . 

sottoscritto qott. ing. Sebastiano Ot1artaroneone, con studio in Gela nella via S,ettefarine f't 0 

33, ed i$Critto all'ordine degli:lngegneri della Provincia di Caltani$setta al n o 627, a consulente 

tecnico., 

Il sottoscritto prestava il giuramento di rito e gli veniva, affidato il segu~nte inc(lriqo: 

a) identifichi es;Jttartiente, i beni pignorati; ~vcntualipertinenze ed,accesSQri, ltldicandone( 

dati catastali ed i confini, quali emergenti dal, sopra/luogo ~ ~~ dall'esame degli atti e dei 

~documenti prodotti, nonché la conformitf} deièlati stessi rilevati Jh secl~ di sopral/uog"o con 
, . 

quelli emergenti dai certificati in f)tti; 

b) verifichi la proprie(à dei beni incapo a}debitore; indicandone jl, regim~ patrimonia!e ove 

coniugato, e specifiCando, altr:esì, se es$i siano in c~mproprietà o meno còn altri soggetti,~ 

c) accerti resatta provenienza del beni, verificando la conUnuità delle trascrizioni" nel 

. ventennìo ;Jnteriore alla datq de1pignQram~nto; 
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d) precisi, se ~el caso, la impqssibl1it~ cji prqcedere a un cpmpl~to accertamentò per la . 

incomplet~t~a della documentaliqn~pro(iottçJ; inclic~~c!ola documen_t~zicme. mancante; .. 
·. i . _.·. ._·.- c. •• - •• : •• _.' ·, • :·~ • >... -· ----- . 

e) acc~rti se. i feni immobili risultino ·O meno. accatast;Jtù ~rovyedendo, in . caso negativo; 
i .· . . . . . . . ... ' . . 

all'accatasta"'ento ovvero ad eseguire.le vai'iazioni nec~ssarie per l'aggiornamento del 
r . •· . . :. . .. · .. · ·. . ... 

catasto prow~dendo, altresì, in çaso dFdifformità o di mancan~a dfidoneci planimetria del .· 
! • . . . . 

bene; alla su~ correzione o recla4ionè; 
l . . . . . .··. . ·. . ,· .. · .• .·. . ·. ' 

D accerti se sul l, bene gravino iscriZioni o trascritionipregiudiziev9fi; itidicandone g/iest~mi; 

elenchi le formalità (iscri~ioni, trascrizioni) da·cancellare coni/decreto dittasferimento; 
l •• ' • • • -

g) indichi p~via [acquisizione o aggiornamento del'certifjcato dlcJi.@ftlio.n~~l!fban(stica;.v{a ... 
: .. . - ; . 
' . . 

destinazio'l: ~t;ljfrevistadailo ·strumento utbaii/,Stico comunWe vigente; 
. . . i . . . . 

h} accerti per i f~/]bdcati la conformità ai le vigenti norme .in materia u~bani;ticà'-edìlizi;:, e, in 

caso cji irrego{arità, accerti se gli stessi siano suscettibili di sa,natorià; qu~ntific~ndoQe il 
! ·. ·. : - . . .. " 
l • : .. 

costo della styssa; indicando le • somme. da pagare a titolo et i pblazione, nònche. tutti gli 
: . . . . 
' . ' : . '. . : .· 

oneri ·COncess9ri (oneri di urbaniliaiiohe e .costldicosttuiiomd), inqicandoli.anche in via. 
i • . • . • '" . ; > 

approssimativa; se non si~ PO$sibile. ··una {tSatta cjeterminat{one; ·precisi sè .èsistano · 
l ". • • • • • 

l 

procedure arnrpinistrative o sanzionatorie; 
' . 

i) accerti se i be~i pignorati siano occupati dal debit()~; afflltàtl o i,ocati; indicando H qanone 

pattuito, fa su ai congruità; l'eventuale datacji registrazione, la $C<lf}enza.del~lativrcontratti. 

nonché l'eventhale esistenza cJi un giudizio. incorso perilrilaS,cio~ 
l' . . . . 

j) evidenzi gli e/Jmenti utili per te operaziorif di vendita; in partiCo/pre indicandb ~a tipologia .. 
i . . . . . . . 

dei beni (ad es. casa singp/a, appartamento in c()ndominio, negqpo; terre~6 edificabile~· 
! . . . . . .. 

coltivato o bo~co, ·etc} e le località in cui si trov{Jno;fomi5ca {dati essenziali al fine di . . ~ . . . . . . : 
l 

conse~tirel'immediata percèz!one diuninteresse. all'acquisto (es. superficie, destinaziohe 
'. . : . . . . . . ; . . . 

d'uso, numeroJcjei vani, .anno di costruzione, stato di c;onseiVazione, esistenza di vincoli · 
. . 'l . . . . . 
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. : . . .··.. ·. ·' .... -:· .. ,_· ... ;,: _'. . : . . .. 

artistici, storici, alberghieri, di inalien.abilità .0 indivisibilità; dJ diritti démaniaÌi; ,diusicivièi; 

etc);· 
! ' . • ~ . . • • . : :. : •. ·' ' • . •. . . 

. ! . ·. ·. . . • ,. .. • 

k) determini il valore di ciascun immobile, con riferimento agii att~ali prezzi .di mercato, . 

tenendo contp~· delle modalità diveMita Jielbehe (asta giudizfariaJ e deUattc> che .in sede .·· · .· 
. . . ' ·, . . . 

di. vendita v~ effettuata almeno ·!!n'offerta minima in· aumento; del coSto· del/'eventualé . 
l •••• ••• • • " • •• •• • •• 

sanatoria; 

IJ indichi l'opportunità di. procedete alla vendita in unico· 1o~o o in più .fotti separati 
' .· .. ,. 

(spi~gandon~ le ragionij, predisponendo· in ogni caS:O,un pian() di Vendif~ de/l'irnmobi/e e 
. .. . . . . . . 

dei lotti; provvedendo, ove .necessario; . ·alla realiz?,azioné ·del frazionamento; .ptevia 

autorizzation~ del Giudice; 
' . . . . 

m). alleghi idonea documentaziÒne fotografica esterna ed interna (~lfr1eno una foto per vano) 

degli immobili pigporati direttamente in formato digitale secondo· :le a/legate "indica?,jone~. 

ed acquisisca la planimetria .catastale (lei fabbricati; 

nJ .accerti; nel caso si ·tratti di· b~nè indiviso, la .va!utati()ne ·dè/1~ quota .dì pertinenza del 

dèbitore esecutata, teMndO conto della maggiore difficòltà .di -~endiia di ql/ote • iniflvise; · .. 

precisi se il bene risulti comoc;latntmte divisibile; identific~ndo, in paso affermativo; 1€3 quote 

che potrebbero essere separate a favore. c;lella pro~dura; 
. . . . . \ . . . 

o) accerti se· il trasferimento del beni pignorati sia soggetto al pag~tnento dell'IV A, fornendo 
: . \ ·. 

in caso positiv() i datioccairentiper·l~ ff1/é1tiva applicazione ed i!J particolare ~e gk allaggl· 

abbiano le caratteristiche. di cui all'art. 1.3 L 408149 e successive modifiche, o se abbiano 

le caratteristiche dì abitazioni di lùs_so; · 
. . ', .. 

. . 

p) verifichi la correttezza d€31 datlriportatinell'attQ dipigno;amenfq e,riel!a nota ditrasc;izlone 
' . : . ·, . ·.. . · .. · . . 

(o, in caso di procedure riunite, nei singoli atti di pignor~mentò e qel/e note di trascri?;one), 
. . . . . . . . . 

-· ) . . . . 

·in particolare [!CCertando ch,e ·il pignpra,mento . abbia colpito quot~ . spettanti al debitore e 
. . 

: •. . ' . · .. 

che vi sia corrispondenza tra il singolo atto dlpignoramento, e la relativa lJQta; . •.. 
. . . ·:. . . . . . .. . . · .. •" 
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q) accerti, altt~sì il CTU, _ se gli immobili_. sit3M in. . regola ;sotto il profilo ~ne~etìcol 

determinando la relativa classe di: riferimento.- . · 
.·.· ,' . . ·. : ·. , 

·. -- RI$~QSTE Al QU~Srrr . 

Dopo aver analizzato là dacu.ment;iti()ne allèga1a agii. atti di. causa il sottoscritto ha tentato 
. . . . i . . . . .. . . 

l'apertura. delle dperazioniperitali con ury primo accesso fi~sato per il. giÒ;no 'o5!03/.2020 a l'le .· . · 
• • . • • l 

ore 10,00, in d.ata 4/3/20~0 ricevevo· una mail ne'Ila qualèi mi veniva richiesto, per 

indisponibilità del debitore, di p()sticipare al19/0~/2Q21 l'acces,SQ ai. luoghL Con l'entrata, in 

vigore del DPCM del 9/3/2020, di est~nsione a tutto il territoriO na~ionale delle disposizioni di 

· cui al DPCM del08;03;2020 volte a contrastare il· diffondersi d~f Covid'"19, Je attività venivano 
. 'i : . . . ·-. .- .. . . . .. . . ... ... . . ,, .. 

sospese e rinviate a data,da destinarsi. Successivamente H sopralluogo è statofissato, in 
. ... . . ·.:· '• · .. ,; . . . . 

data 09/03/2021 alle ate 10,0ò; presso il 'bene oggetto di càosa post4 al primo piano del 
.. : . .. . ·. ·. .. . . ... ·.·· . . ' .. 

fabbriCéltO sito in Gela. nena via• Bacetilid~ no 16.distinto in .catasto· al fg. 187 part; 386 sub s.u·· 

sopralluogo si è svolto alla presenta della; parte _ _ _ . _ _ _ _ _ _ 

nel corso del quale .si è avuta .la pos~ibilità di visionar~ lo stato def\11199hi~ confrontarlo ~an: la · 

documentazione catastale ed eseguendo rilievi fotografici é metricL ~e. ri~ultanze sono state 
'. . . ,.·· . '· . ,. . -

annotate.nel verbale allegato in calce alla present~ 'l'elazione~ 

Dalla lettura degli éltti di causa risulta pignorato H seguente bene:· · 

l} Appartamento per civile abita~ione sitO: in Gela. (CL) al prim(>.pia,no C9n ingresso dalla via . 

Bacetilide no 16, meglio distinto· in catasto aiJogliò 187 pa.rtice'llà !386 sub 5: 
. ' . . ~-· . . . . l. ' 

Di seguito si risponderà ai quesiti posti dalsig~ ~Giudice. 

! 1) Appartamento perrcMie al)i~~ionè .sito in Gela nella. via •$élcetilicfe no 16, primo _ . 
piano. · · · · 

Dàll ca~sta•: NCfU dei Co'Jilu oedl Ge1;o .~. fòglill i87, pa~.llll ~86. SUb ~. cat. ÀtJ • ci~SS~ Z, l. 
Consistenza 5,0 vam, Rendita € 255,65. . . •• . . _ . .. _ .. · .. 

. .. . .. . . . . .. .··. . . .. . .... 

a) DescriZione dell'i~mo~il~ -.11. b~ne è.~stitulto da una u~ità. i~mobili~r~aqibita.~ civil; -· .. 
, ·abitazione posta al pnmo p1ano. d1 un fabbncato con accesso ~b1cato sulla v1a BacetllldQ n . 

16. . .. . • .· . . . . . ··. 
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·· .. ·!"":··· 

· ·• .... · . . . . . . • .· in questio~e; ha. Uh'area . . . . .· . . BO . . ed!.ma · 
abita.~i.le di .· · 65 mq., presenta anche un .balcone di complessiyi ·14 mq. che si · • . · . · . · 
lungo i lati pro~picienU la via Bacetilide è la via TiCino. L'imi'TlPbilè, çhe risultàes$ere ad 
angolo con le dette vie, pre~nta l'intero pròsp~Uo ~$terno rifinito tori intotÌaco civile (vedere · · 

fOtografia n.J). L.a scala di accesso al primo piano è. a~- una .(arnpa; il port9ncino d'ingresso,· 
. posto su via Bac.e.tilide, è di tipo blirid~to>con struttura in metallo è pann~llatu~ in legno (vedi 
foton

9
.2, 3,4.·e·· ~):la striJttura<Jel fabbricato è di tipo. mistò in c,a: emuratl!raP<Jrtante i solai 

sono in latera-cemento, Allo stato. attuale. il piano in que$tiqne ha 1.1na distribuzione degli . · .· ·. · 
ambienti ·difforme alla planimetria · cat~stale, ... si .·diStinguono infatti· una ·camera da · letto· 
matrimoniale, una stanza da letto· perragaz~··e.d ul1 bagno nel disimp~gno è~Ptesente.una 

. scqla interna elle conduce ~~ pié;1no sovrastante .ave sono presenti altri ambienti che 
· çompletc:Jno funzionalmente l'abita~ione {vedere· pJanimetria·dello :stato dei·ruoghi attuale). ·G.n .. 
interni ri$ultano. ~ifiniti in ogni loro parte, con la pavim~n~zione ·in èeramica e battiscopa in · · 
legno; pareti e soffitti trattati con intonaco civile per .interni. con· ultimò strato di gesso scagliola 
e completate in parte con idropittura e in parte con carta da parati;. Sono presenti · · .. · · . . .•. . · 
'cornici ed ornat:nenti in gesso~ Gli infissi estemi.sono a taglio-terll]ii:oinmetallopreverniciato • 
e vetrocamera, completi di per5iane in metallo preyernicia_to, Gli infissi interni sono in legno . 
laccato. Il servizio igienico ·è complefo di lavabo, bidét, vaso igienico; vasca da •bagno, e 
presenta la pavirnentazione e· le Pareti con piastrelle di çetamicai Sono· presenti gli, 

· elettrico .e· di scarico posti lrt opera. sottotraccia, E' pte$~mtè, impianto di riscaldamento 
con caldaia autonoma a gas metano . ed elementi radianti in alluminio . (Vedere 

mentazione fotografiça dalla n. 6 aUan. t1). 
· · a sud con la vià Bacetilid~. ad ovestcon: via Ticin9 

d) .Verifiça <le/r. r;O/npl~tiJelf4.dtlCJJmentàlillp& lirattl~.~·dQw~en~e~'9dottà ·. 
in. atti integrata :con que,lla repenta .dalla: scnvente presso l ~genzta deLierntono d1 
Caltanissetta, . ermettono il completo espletamento deiC qc~ertarnento .. 

e} Verifiça ..,~~MIO ~ n b<lne ~ ~~-n~ ac<'.:$st;l!ò. Là pla~im(jtrlà calasJalè . 
non riporta la sud~ivisto~e degh ambterykcost come nsc?ntrat() ~~l ~rs~ del~opr~lluogo. Non,. · 
risultano, .inoltre; riportate .le modifiche alle aoerture su ~~a -Bac~bhde ~e v1a 1j~n1o · " 

.· . . . . . ' .. , ' . ·. ·. . j ·.' . 
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··_ .. ·. _ ... _ ·· ·_· o · ·. ·_ · ·_ · .. · • • ·_. · · · _ · ·. -· · si . - · · · · . · · · .. 
· _ . _.·. ex 567 ·. c.p.c, allegata, sul b~de,nefvent~r)nio èntéc:edeDte :là trascrizione del · · 
prgnor~mento, gravano le seguenti iscrizioni e trascrizioni· contro:> . · . · · · · · · · 
• ·IPOTECA vpLONTARIA iscritta .. presso~ · J'Ag~nzia del Territorio di .. Caltànissetta:. il 

-1710!1200~ at n? .. ·1 t618/2792 a g~ranzia. di rT1utuCi fondiariodeJ·09.0?,2Q09 .ai r<JQiti.· •' .· 
Notato· Chtara! §rlvana·Francooe da Gela;, rep. 16648/7066 in favore di Banca Monte -dei 
Pasèhi di $iera S.p.A., con .sede in Siena cod. · .· .. : ·.. . ·· : -. · .·· <·· . .· . . 
eletto in Siena · - - · ·· · 

• • •• • •• • '< • • •• •• ••• ••• • • • • ••••• 

g) Destinazicme 111-banistiç~ cte! bene .:.n :bene. da perizia~ e Jn a,ppartamenta f~@nte 
· parte di un fabbricato; e quindFnon nec~ssita di certificato ~i· destiha?ione urbanistica. Li Unità 
immobiliare ·ricad~ in· ZTO ·~1.1_ "Tessuti Urbani SJoriciz.zati Saturi," di PRG I!J,di.>~to. Tale zona 
Comprende là parte del centro urbano: saturo,tessut9 .IJròario· novecentesco, chenon può 

' essere identificata come Zeinà A a causa delìe profonde tra~forrtiatioiJi ed alterazioni dei 
manufatti $dilizi; ma i cui caratteri morfologici sono c;òmunque storidizzatL · · · · 
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. i) Noti~i~ sull'orçu 
sede- di sopralluog 

• • • • • • • l l • • . l . l • • - l • • si eamé dichiarato in. 
tò ,dàna. stessa e dar • 

. proprio nucleo familiare come prtma. abltazion~. : .• - ·•• 
• • 

.·· ..... ,.·' .. ·: 

· j)EI~Mtiutili\perla.venditldelb~ne.:. Perteop~r~ioni diven~ita il benepuòésser~-
• così in~icato: "Appa$rn~nto per civile ;abit~ior:~' al pri.mo piélno>c:li un ~bbricatò sito in 
• Gela (C~) co~ l?gresso dalla vi11 Bac~tili~~ n!! t&; avente s~perfici,eJorda di circa 80,00 . · 
· mq. ed un balcqne cii 14100 111 .". _· · · · · · · · 

. kJ Valutazione. ~el ben~ -Il V(!lore di rnercato -dell:int~ro bene 'è di 'Eurò 85.000,00 (Euro . 
. · ottantatir1quemjla/qQ). . . · .. · . . : .. · . · · · . .. .· _ . ·_.· · · · · · · · . 

11-b~ne sopra. elehcato .è stato valu~ato>çc>n. it metodo sintetioo-éòmparativo che tiene conto dei 
._ prezzi pratiCati jin libere. contratt~,zioni di immobili ·similafi che sono stati: oggetto di 

compravendita. fer fare. Ciò si è proc~uto ·-ad un'indagine di; merCato présso operatori · 
economici del settore e studi tecnici, tenendo in consklett;Jzione i ·dati forniti dalla Banca Dati
dell'Osservatori()! Immobiliare dell'Agenzia. ~elle En.trate. Si àtenuto conto Jn generale d~llà 

• tipologia dell'imniobil~. della sua ubicazio~e; del tipo di utilizzò; dell'anno .. di costru~ione, delle · 
rifiniture; degli impianti e· dello $tato di coh$ervatione sia. degli· interni che del ·prospetto ·. 
· esterno. Questi fattori sono stati (!eterrniOanti. pe(là indiv.iduazioné del piu pròbabile valore di 
··mercato. · · · · · · · · · · · 

.___,~~-............ . . . . . . ... . 

oJ Eventuale p~ganie~(o. cteWIVA, ~ Il trasfe,ri~nto · dell'imryJobile. non è •soggetto· · al . 
. pagamento dell'IV A in quanto la proprie t~ è in capo ad una:pers~na fis!ca. _ . . .· ... ·_ 

•· Verifica cotrettezta dati - . . ·atto . . . . . . . . . 
17/07/2019 e dell.a successiva nota di trasèrizione presenfatç~ p tesso l'Agenzia del Territorio 
Caltanissetta di ~i .ai· nn9 10565/8978 · __ · · · . il' pignoramentq. h~1· 

q) Dlchi~raziorie sulla ce.rtifiçatio~e e~ergetlc~ . - -Dalle ·. ~ratteri~tic~e costruttiv~ 
dell'immobile, è stata elaborata Attestazrone dr Pres.tazrone ~nergetrca {APE)n :. 03/2021 d eli 
8/7/202.1 , da cui è emerso che la classe ·energetica dell';appartam~ritO QQgEltto della pres,ente . 

d ··l "E .. ,, . . -proce . ura e. a , • 
. . 
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!Foto· r'l 0 q· __ .:.·· .• Unità imtnobiliéire ;af p~i~'o Pi~n.:i del fa~brlb;tci ;~u:~ irl;_ Gei~:':rì~ilcl'' vià'~acétllid!;!. ' 
. tL16.· In <Ca~stt> éi fògti9 1a1 pa~tjlçt 3s6 'sub. 5; Dl$ir;ripegrio :con ·:scala·. di 
,~~-çCe~sO ... '~i~>~:0<piàho~-- ... ·-· ·, · · ·· :··. ; ·i.· ... .:,!·.·.·.·.::·.::::.-~\-
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PLANIMETR~A CON LO 
STATO DEI LUOCii·H ATTUALE 

sçolo 1:100 · . · · 

Carn~ro. 
.ro.go.zzi 

Servizio 
. igienico 

Ingrèsso 
· clisil"'pegno 

. èo.Mero. 
MO. triMonio.le 

VlA. BACETIUD~ 

·sc .. tc>·ci\e 
.dc>l l•p."" 

. pç,.~ .. Ql 
2·~ 

ScO.:la.dl ·· 
o.ccesso· 
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